Sygn. akt I ACa 156/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy : SSA Roman Sugier

Sedziowie : SA Joanna Naczynska

SO del. Jacek Wlodarczyk (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2020 r. w Katowicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej w K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 30 grudnia 2019 r., sygn. akt I C 958/18

oddala apelacje.

SSA Joanna Naczynska SSA Roman Sugier SSO del. Jacek Wlodarczyk

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z 30 grudnia 2019 r., w sprawie sygnatura akt I C 958/18, oddalit pow6dztwo
(...) Spotki Akcyjnej w K. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K., zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej 5 417 zl z tytutu kosztoéw procesu, oraz nakazal zwréci¢ powodowi 861,28 z1 z tytulu niewykorzystanej czesci
zaliczki na wynagrodzenie biegltego. Powdd domagat sie zasadzenia od pozwanej 80 224 zt z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od 30 stycznia 2018 r., a nadto kosztdéw procesu. Powod twierdzil, ze jest to warto$é robot dodatkowych,
wykonanych dla pozwanej przy realizacji umowy, ktérej przedmiotem byla termomodernizacja budynku wspoélnoty.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana za poSrednictwem (...) sp. z 0.0. w K., oglosila konkurs na wybor wykonawcy
termomodernizacji budynku wspdlnoty. Przedmiot i zakres robot zostal okredlony szczegdlowo w zalacznikach
do wymagan ofertowych i obejmowal wykonanie termomodernizacji calego budynku, demontaz azbestu, remont
balkonow, wejécia, cokolu, wykonanie opaski (jako roboty towarzyszace termomodernizacji), oraz remont instalacji
odgromowej. Zalaczniki okreélaly rowniez przedmiar roboét jakie maja zostaé wykonane przez wykonawce. Przedmiar
robo6t pozwana zlecila firmie zewnetrznej. Konkurs wygral powod, a jego wybor zostal dokonany w oparciu o
przedlozone pozytywne referencje, oraz wynagrodzenie zaoferowane przez powoda na poziomie Srednim w stosunku
do innych oferentow. W ofercie powdd wskazal, ze jest w stanie wykonaé roboty za pomoca systemu B. za
wynagrodzeniem 1 136 000 zl brutto. W ofercie nadto o$wiadczyl, ze przeprowadzil wizje w terenie, zapoznatl sie



z przedmiotem konkursu i nie wnosi zastrzezen do podanych przedmiaréw. Strony zawarly umowe nr (...) z 26
maja 2017 r., na demontaz azbestu, remont balkonéw, wejscia, cokotu, wykonanie opaski (jako roboty towarzyszace
termomodernizacji), remont instalacji odgromowej, zgodnie z zakresem robét ujetych w kosztorysie ofertowym (§ 1
ust. 1 umowy). W § 1 ust. 2 wskazano, ze zakres rob6t zgodnie z przedlozonymi i zatwierdzonymi przez zamawiajacego
kosztorysami ofertowymi, stanowi zalagcznik do umowy. Za wykonanie tych prac strony ustalily wynagrodzenie
ryczattowe w kwocie 96 523 zl. Tego samego dnia strony zawarly druga umowe, ktérej przedmiotem byto wykonanie
termomodernizacji budynku, zgodnie z zakresem robdt ujetym w kosztorysie ofertowym w systemie B. (§ 1 ust. 1
umowy), a zakres rob6t zgodnie z przedtozonymi i zatwierdzonymi przez zamawiajacego kosztorysami ofertowymi,
stanowil zalgcznik do umowy. Wynagrodzenie ryczaltowe ustalono na 1 009 477 z. W dniu 20 pazdziernika 2017
r. strony zawarly pisemny aneks do umowy nr (...), rozszerzajac zakres rob6t o wymiane drzwi w pomieszczeniu
magazynowo - biurowym, a takze remont kominéw na dachu. Postanowiono o zmniejszeniu wynagrodzenia za
calo$¢ robot objetych umowa i aneksem do 1 002 100 zl Przedluzono réwniez termin zakonczenia prac do 30
listopada 2017 r. Ustepstwa te byly spowodowane opdznieniem w wykonaniu prac przez powoda, za co pozwana
mogla nalicza¢ kary umowne. Pozwana zrezygnowala z dochodzenia kar umownych w zamian za wykonanie prac
dodatkowych i obnizenie wynagrodzenia. Prace rozpoczete w czerwcu 2017 r., zostaly wykonane przez powoda w
calo$ci zgodnie z umowg. W trakcie realizacji prac pozwana zlecala powodowi prace dodatkowe, za ktore zaplacila
wynagrodzenie. W zwigzku z wykonanymi pracami powdd wystawil faktury VAT z 30.06.2017 r. na kwote 115 281
zl, z 31.07.2017 r. na kwote 261 216,45 zl, z 31.08.2017 r. na kwote 241 760 zl, z 29.09.2017 r. na kwote 263
936,99 zl, z 31.10.2017 r. na kwote 174 596,77 zl, oraz z 29.11.2017 r. na kwote 41 831,21 zl. Prace byly oddawane
czeSciowo, co zostalo potwierdzone protokolami odbioru rob6t. Pozwana nie kwestionowata jakoséci wykonanych
prac, podpisujac protokoty odbioru, oraz wyplacajac powodowi wynagrodzenie na podstawie wystawionych faktur. Na
etapie wykonywania prac powdd zorientowat sie, iz zachodzi rozbiezno$é pomiedzy rzeczywistymi rozmiarami prac
koniecznych do wykonania, a wskaznikami wynikajacymi z przedmiaréw pozwanej. O fakcie tym pracownik powoda
K. K. (1), poinformowal inspektora nadzoru M. B.. Od momentu przedstawienia zapytania ofertowego do chwili
zlozenia oferty, powdd mial mozliwo$¢ sprawdzenia rzeczywistych wymiaréow budynku, oraz zakresu koniecznych
do wykonania prac. W wiadomo$ci e-mail z 23 listopada 2017 r., powdd poinformowal pozwana o wystepujacych
rozbiezno$ciach. Doszlo do spotkania pracownika powoda K. K. (1) z czlonkiem zarzadu pozwanej B. S., w trakcie
ktorego pracownik powoda nanosil na kosztorys robo6t poprawione obmiary budynku. Powod w zwiazku z wiekszymi
rozmiarami prac wynikajacymi z niedomierzenia budynku, wystawil fakture VAT nr (...) z 29 grudnia 2017 r. na 80
224 z}. brutto. Pozwana pismem z 30 stycznia 2018 r. odmoéwila zaplaty tej faktury. Powod wskazywal, ze w toku
prac informowal pozwana o réznicy w przedmiarach i przekazal zmieniony kosztorys w listopadzie 2017 r., ktory
nie zostal zakwestionowany. Pismem z 19 kwietnia 2018 r. pozwana poinformowata powoda o podjeciu uchwaty o
braku zasadnosci roszczenia o zaplate 80 224 zb. Faktyczna réznica pomiedzy warto$cia rob6t wynikajaca z umowy (i
zaplacong przez pozwana), a wartoScia rzeczywiécie wykonanych robo6t wyniosta 78 914,90 zl.

Analizujac poczynione ustalenia faktyczne Sad Okregowy wyjasnil, ze w kazdej z umoéw zawartych przez strony, w
oparciu o przedstawiony i zaakceptowany zakres robo6t, ustalono wynagrodzenie, co do pierwszej w kwocie 96 523
z}., co do drugiej 1 002 100 zl. Strony umoéwily sie na wynagrodzenie ryczaltowe, o ktérym mowa w art. 632 k.c.
Zgodnie z tym przepisem, w razie umoéwienia sie stron co do wynagrodzenia ryczaltowego, przyjmujacy zaméwienie
(wykonawca) nie moze zada¢ podwyzszenia wynagrodzenia, chociazby w czasie zawarcia umowy nie mozna bylo
przewidzie¢ rozmiaru lub kosztéw prac. Nadto § 2 reguluje sytuacje zmiany stosunkéw, ktérej nie mozna bylo
przewidzieé i ktéra grozilaby przyjmujacemu zamoéwienie (wykonawcy) razaca strata, co daje sadowi uprawnienie
do podwyzszenia ryczaltu lub rozwigzania umowy. Przepis ten nie daje podstawy do jednostronnego i dowolnego
podwyzszenia wynagrodzenia ryczaltowego. Powod opieral swoje roszczenie na przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Takie zagdanie nie moze narusza¢ wynikajacej z art. 632 k.c., zasady niezmienno$ci wynagrodzenia
ryczaltowego. Przedstawione przez powoda orzecznictwo, w tym wyrok Sadu Najwyzszego z 9 pazdziernika 2014 r.
(sygn. akt I CSK 568/13), nie wyklucza zgdania wykonawcy wynagrodzenia za prace nieobjete umowa, stanowigce tzw.
prace dodatkowe, dokonane bez zmiany umowy i wynagrodzenia ryczaltowego. W takim wypadku dopuszczalnym
jest — wobec braku podstawy umownej - zadanie przez przyjmujacego zamodwienie zaplaty za wykonane roboty
na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Sytuacja taka nie zachodzila jednak w rozpoznawanej



sprawie. Nie sposob uznac, aby wiekszy zakres robo6t wynikajacy z niedoszacowania i niedomierzenia nieruchomosci,
stanowit roboty dodatkowe. Zakres tych robo6t i ich specyfikacja nie zmienily sie. Rzeczywista rozbiezno$¢é pomiedzy
wymiarami podanymi przez pozwang w zapytaniu ofertowym, a wymiarami istniejacymi w rzeczywistoSci, nie moze
stanowi¢ podstawy wniosku, iz wykonane zostaly przez powoda prace dodatkowe. Prace te, i to w calym zakresie
dotyczacym termomodernizacji budynku wspoélnoty, byly objete umowa. Strony uzgodnily umowne wynagrodzenie
ryczaltowe, a zakres robo6t okreS§lony w kosztorysie, miescil sie w zakresie rob6t podstawowych. Strony decydujac
sie na wynagrodzenie ryczaltowe, musialy liczy¢ sie z jego bezwzglednym i sztywnym charakterem. Nadto nie
moze by¢ mowy o bezpodstawnym wzbogaceniu w sytuacji, gdy wzbogacenie znajduje oparcie w waznej czynno$ci
prawnej lub w przepisach prawa. Wazna umowa wylacza dopuszczalno$é roszezen na podstawie art. 405 k.c. Jezeli
nie daloby sie umieSci¢ rob6t dodatkowych w stosunku zobowigzaniowym, a wynikly one z okolicznoéci, ktérych
W momencie zawierania umowy nie dalo sie przewidzie¢, to wowczas przepis ten moglby mieé zastosowanie. W
analizowanej sprawie tak sytuacja nie miala miejsca. Roboty uznane przez powoda za dodatkowe, nie byly robotami
nieprzewidzianymi w umowie. Uzgodnienie co do ryczaltowego wynagrodzenia oznaczalo, ze powdd zobowiazal
sie wykona¢ caloé¢ zadania za uzgodniona cene. Od obowigzku tego nie zwalniato go, ze dokumentacja ofertowa
zadania, w czeSci odnoszacej sie do przedmiaru, dotknieta byla wadliwymi danymi. Profesjonalny wykonawca
skladajac oferte winien zaznajomi¢ sie z nieruchomoscia i wszelkie rozbieznosci wychwyci¢. Niedbalstwa powoda co
weryfikacji prac i towarzyszace temu nieprawidlowosci w zakresie wyliczenia wysoko$ci wynagrodzenia ryczaltowego,
nie mozna zakwalifikowa¢ jako bezpodstawna korzy$¢ pozwanej. Zgodnie ze zlozong ofertg powdd o$wiadczyl, ze
przeprowadzil wizje w terenie, zapoznal sie z przedmiotem konkursu i nie wnosi zastrzezen do podanych przedmiarow.
Skutki niewypelnienia swoich obowigzkéw muszg obcigza¢ powoda jako profesjonaliste. Mimo, ze pozwana w
zapytaniu ofertowym przedstawila przedmiary budynku, to powdd jako przedsiebiorca i podmiot profesjonalny,
powinien dokonac sprawdzenia przedmiaréw, zwlaszcza, iz podpisal o§wiadczenie o dokonaniu wizji nieruchomosci.
Takiemu rozumieniu obowigzkéw powoda jako wykonawcy, nie stoi na przeszkodzie § 1 pkt 4 umowy, w ktérym
okreslono, iz jego obowigzkiem jest wykonanie termomodernizacji budynku, zgodnie z zakresem robot ujetym w
kosztorysie ofertowym. Wykonane przez powoda rzeczywiste prace byly zgodne z zakresem robét, obejmujacym caly
budynek wspélnoty, roznica dotyczyta jedynie rozmiaru tych rob6t (metrazu). Sad Okregowy nie podzielil stanowiska
powoda, iz pozwana zaakceptowala wynikajace z rozbiezno$ci obmiaru roboty, jako roboty dodatkowe, a tym samym
zobowiazala sie do zaplaty zadanej kwoty. Wykonanie robdt rozpoczeto w czerwcu 2017 r., termin ich zakonczenia
okreslono na listopad 2017 r. Pozwang poinformowano o istniejacych rozbieznoéciach 23 listopada 2017 r., a co za
tym idzie — w toku prac, kiedy juz mialy by¢ zakonczone. Nie mozna zatem uznac, ze przed rozpoczeciem robot powod
uzgodnil z pozwang te roboty jako dodatkowe. O kosztach procesu sad orzekt stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wni6st powod, zaskarzajac go w czeéci, w ktorej oddalono powddztwo i obeiazono go kosztami
procesu. Skarzacy zarzucil:

1) naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mieé istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia, tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie,
pominiecie w ocenie czeéci zeznan Swiadka K. K. (1), ktore sad uznal za wiarygodne, dotyczacych informowania
kierownika nadzoru — M. B., juz we wrze$niu 2017 r., 0 rozbiezno$ciach w rzeczywistym rozmiarze rob6t oraz zlecenia
przez kierownika nadzoru prac nieobjetych umowami, a przez to bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy, w
szczegoblnosci wadliwe przyjecie, iz pozwang poinformowano o istniejacych rozbieznosciach dopiero 23 listopada
2017 r., oraz, ze strony procesu nie zgodzily sie ustnie na wykonanie rob6t dodatkowych przez powoda, w tym
zakresie sad rOwniez pominat zeznania prezesa zarzadu skarzacego R. G., ktory wskazywal, iz pozwana zlecila wyzszy
zakres rob6t zwigzanych z niedoszacowaniem ich iloéci w przedmiarze, oraz, ze inspektor nadzoru byt informowany
o rozbiezno$ciach w stosunku do pierwotnego projektu;

b) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez pominiecie zeznan $wiadka J. W., podczas gdy $wiadek ten brat udzial w spotkaniu
z pozwang oraz zeznal: , Pamietam, ze wtedy zarzad nie kwestionowal tego, ze mySmy te prace wykonali. Nie



kwestionowal réwniez zloZzonej przez nas faktury”, co doprowadzilo do wadliwego ustalenia, Zze pozwana nie
zaakceptowala pierwotnie roszczenia dochodzonego w niniejszym postepowaniu;

c¢) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez uznanie dowodu z zeznan $wiadka B. G. i K. L. za wiarygodne, w sytuacji
gdy wyprowadzenie takiego uznania stoi ewidentnie w sprzecznoSci z doswiadczeniem zyciowym i zasadami
logiki, albowiem firma prowadzona przez te osoby byla bezposrednio odpowiedzialna za przygotowanie spornej
dokumentacji przetargowej, stad w przypadku przegrania procesu przez pozwang, firma ta moglaby odpowiadaé
wobec wspoélnoty na zasadzie odpowiedzialnoSci odszkodowaweczej, co w konsekwencji doprowadzilo do niezgodnego
ze stanem rzeczy ustalenia faktéw dotyczacych obowiazkéw powoda wobec pozwanej, oraz braku informowania
pozwanej o rozbieznoSciach obmiaru;

d) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez niewlaSciwa interpretacje zawartych uméw i pominiecie okolicznosci, iz ryczalt
obejmowat zakres rob6t ustalony w przedlozonych i zatwierdzonych kosztorysach, a nie caloéé prac na budynku;

e) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez pominiecie opinii bieglego, ktoéry w sposoéb bezsprzeczny ustalil jaka powinna
by¢ wysoko$§¢é wynagrodzenia powoda za rzeczywiScie wykonane prace, w oparciu o ceny wskazane w kosztorysie
ofertowym na roboty termomodernizacyjne;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

a) art. 65 § 2 k.c., poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na dokonaniu wadliwej wykladni os§wiadczen woli
stron wyrazonych w umowach z 26 maja 2017 r., tj. przyjecie, ze umowy nie zawieraly skonkretyzowanego zakresu
robot, podczas gdy § 1 ust. 2 umoéw, odsylat do kosztoryséw ofertowych stanowiacych zalgczniki do umow;

b) art. 405 k.c. wzw. z art. 410 § 11 § 2 k.c., poprzez ich niezastosowanie w stanie faktycznym sprawy, podczas gdy
wnikliwa analiza stosunkéw prawnych laczacych strony, w szczeg6lnosci § 1 ust. 2 oraz § 11 uméw z 26 maja 2017 r.,
powinna doprowadzi¢ do wniosku, ze wszelkie przestanki bezpodstawnego wzbogacenia zostaly spelnione;

c¢) art. 632 § 1 k.c., poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz niezmienno$¢é wynagrodzenia
ryczattowego, o ktorej mowa w tym przepisie, uniemozliwia zasadzenie naleznoSci za zlecone, oraz wykonane prace
dodatkowe wynikle w toku procesu budowlanego, w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu;

d) art. 632§ 2k.c. wzw. zart. 357 (1) k.c., poprzez ich niezastosowanie i niezasgdzenie na rzecz powoda wynagrodzenia
za roboty dodatkowe nieobjete umowg, ktore zostaly wykonane na dodatkowe zlecenie pozwane;j.

Powdd w konsekwencji postawionych zarzutéw, wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej 80
224 7} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od stycznia 2018 r., oraz obcigzenie pozwanej kosztami procesu, w tym
W postepowaniu apelacyjnym.

W uzasadnieniu skarzacy podniosl, ze wykonal prace termomodernizacyjne w zakresie wiekszym, niz wynikalo to z
zawartych umoéw. Pozwana akceptowala te prace jako dodatkowe, co potwierdzaja zeznania K. K. (1) i R. G.. Pozwana
reprezentowal M. B., bedacy inspektorem nadzoru. Mial wiedze, iz przedmiar nie jest prawidlowy. Mimo to zlecal
wykonanie prac dodatkowych, zatem powdd mial prawo zakladaé, ze zostang one ujete w aneksie do umowy, a w
kazdym razie uzyska za nie dodatkowsq zaplate.

Uzasadniajac zarzuty naruszenia prawa materialnego powod wskazal, ze zawarta umowa okre$lala wynagrodzenie za
wykonanie prac $ciéle okres§lonych w kosztorysach ofertowych. Zatem, jesli jakie$ prace nie zostaly w nich ujete, nalezy
odwola¢é sie do przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Sad pierwszej instancji dokonal wykladni postanowien
umow zawartych przez strony, przez pryzmat ich rozumienia przez pozwang, zamiast odwolaé¢ sie do wykladni
obiektywnej, w sytuacji gdy strony rdznily sie co do sposobu interpretacji tych postanowien. Sad Okregowy blednie
zinterpretowal zasade niezmienno$ci wynagrodzenia ryczaltowego. Zasada ta odnosi sie bowiem do wynagrodzenia
za wykonanie prac umoéwionych, gdy w niniejszej sprawie chodzilo o roboty dodatkowe. Tutaj skarzacy powolal
sie na wyroki Sadu Najwyzszego z 25 czerwca 2010 1., I CSK 544/09 i z 2 lutego 2011 r., IT CSK 414/10. Powod



podkreslil, ze roboty, za ktére domaga sie zaplaty, byly robotami dodatkowymi, zatem nalezalo zastosowaé przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu, co potwierdza stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w orzeczeniach z 9 pazdziernika
2014 r., I CSK 568/13, z 2 lutego 2011 r., II CSK 414/10, z 21 lutego 2013 r., IV CSK 354/12. Skarzacy zwrdcil uwage,
Ze jego oSwiadczenie o zapoznaniu sie z przedmiarem robdt, nie stanowilo integralnej cze$ci umowy, a mimo to
sad pierwszej instancji nadal mu znaczenie kontraktowe. Powod wykazal warto§é wykonanych robo6t dodatkowych,
potwierdzila ja opinia bieglego. Sad Okregowy nie wziagl pod uwage, ze wykonanie tych prac i brak za nie zaplaty,
stanowia dla powoda razaca strate.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyt.
Apelacja powoda nie jest zasadna.

Z uwagi na fakt, iz skarzacy w apelacji, oraz jego przeciwnik, nie wnieéli o przeprowadzenie rozprawy, Sad Apelacyjny
rozpoznal sprawe na posiedzeniu niejawnym - art. 374 k.p.c.

Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne wszystkie, istotne ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy.
Skorygowano jedynie ustalenie, iz w dniu 23 listopada 2017 r., droga elektroniczna, powod poinformowal pozwang
o rozbieznoSciach w obmiarach. Z wiadomosci e-mail, ktora znajduje sie na k. 72 wynika, ze adresatem wiadomosci
nie byla pozwana, tylko spotka z o.o. (...). Ustalenie to jednak nie mialo zadnego znaczenia dla oceny prawidtowosci
orzeczenia Sadu Okregowego.

Najwazniejsze, prawidlowe ustalenia faktyczne dotyczyly tego, czy roboty, za ktore zaplaty domagal sie powdd, byly
robotami dodatkowymi, czy zostaly wykonane w ramach przedmiotu uméw zawartych 26 maja 2017 r. Sad pierwszej
instancji jednoznacznie okresdlil je jako prace wykonane w ramach zawartych umow, jednocze$nie dostrzegajac, ze
na etapie ofertowym pozwana przedstawila dokumentacje, przygotowana dla niej przez firme zewnetrzng, ktéra
zawierala zanizony przedmiar rob6t. W poczynieniu tych ustalen najwazniejsza byla jednak nie ocena zeznan
Swiadkow i stron, tylko wykladnia treSci umoéow z 26 maja 2017 r., a takze analiza sposobu konstrukeji zadania,
przedstawiona przez powoda. Trafno$¢ ustalen sadu pierwszej instancji, w $wietle ww. okoliczno$ci, nie budzi
watpliwos$ci.

Powo6d domagal sie zaplaty 80 224 zl, wystawiajac na te kwote fakture VAT (k.71), wskazujac w niej, ze usluga
dotyczyla termomodernizacji budynku pozwanej. W uzasadnieniu pozwu (k.9), powdd przedstawil szczegbdlowe
wyliczenie zgdanej kwoty. W wyliczeniu wskazal 3 kolumny. W lewej, wymienil prace wykonane dla pozwanej na
podstawie uméw z 26 maja 2017 r. (prace demontazowe, docieplenie $cian zewnetrznych, docieplenie stropodachu,
remonty balkonow, wejscia, cokoléw, wykonanie opaski, instalacja odgromowa). W §rodkowej zawart obmiar tych
prac dostarczony na etapie ofertowym przez pozwana, na podstawie ktorego sporzadzono wycene. W prawej kolumnie
przedstawil wycene prac na podstawie pomiaru rzeczywistego. Z zestawienia tych pozycji wynika, Ze na niekorzy$é
pozwanej wykonany zostal obmiar instalacji odgromowej. Natomiast na niekorzy$¢ powoda pozostale obmiary.
Ré6znica sumy wycen na podstawie tych obmiaréw daje kwote 80 224 zt. Juz to wyliczenie zadania wskazuje, ze powod
w ramach 80 224 zt dochodzil zaplaty za prace, ktore nie byly robotami dodatkowymi, tylko objetymi umowami
z 26 maja 2017 r. Jedynie obmiar tych prac, na podstawie ktérego powo6d przedstawil pozwanej oferte cenowa,
okazal sie zanizony w trzech pozycjach, czego powdd nie zweryfikowal przed zawarciem umoéw. Prace dodatkowe
to prace nie objete umowa, jej przedmiotem. Tymczasem w niniejszej sprawie, juz na etapie ofertowym wskazano,
ze przedmiotem konkursu sg cztery pozycje prac, wymienionych w uzasadnieniu pozwu na uzytek wyliczenia
roszczenia (k.17). Wskazywano wowczas, ze zakres rob6t jest okresSlony w zalacznikach. W warunkach konkursowych
podano, ze oferenci maja obowigzek przedstawi¢ cene za kazda z pozycji konkursu, na podstawie zalgcznikow. W
wymaganiach ofertowych wyraZnie zastrzezono, ze kazdy oferent musi zlozy¢ o§wiadczenie, ze przeprowadzil wizje
w terenie, zapoznal sie z przedmiotem konkursu i nie wnosi zastrzezen co do podanych przedmiaréw. Skarzacy nie
kwestionowal, Ze ztozyt tej tresci o§wiadczenie. W istocie nie przeprowadzil zadnej wizji przedmiotu oferty. Wycene
sporzadzil w oparciu o zalaczniki do oferty, czyli przedmiary rob6t, przygotowane na zlecenie pozwanej przez firme
zewnetrzng. Powod przekonywal, ze nikt nie dokonuje takich wizji, kazdy z przedsiebiorcow budowlanych bazuje na



materialach dostarczonych przez inwestora, weryfikujac je tylko matematycznie. Skarzacy ma racje, iz przedmiotowe
o$wiadczenie nie stanowilo czesci skladowej uméw. Jednak stusznie sad pierwszej instancji podkreslil, ze powod jako
profesjonalista, powinien zdawacé sobie sprawe z tego, jakie znaczenie ma uzgodnienie wynagrodzenia ryczaltowego za
calo$¢ robot bedacych przedmiotem umowy. Powdd skladajac oferte, zamierzal wykonaé calo$é prac przewidzianych
w ofercie, co do calego obiektu wspdlnoty, a nie tylko jego czeSci. Wycenil zatem calo$¢ robét, co do calego obiektu
wspoélnoty. Do obmiaréw przygotowal kosztorysy ofertowe. Powdéd domagajac sie aktualnie zaplaty nie twierdzit,
ze wykonal jakakolwiek prace, ktora nie byla wymieniona w kosztorysach ofertowych, lub nie wskazano jej w § 1
obu umoéw zawartych 26 maja 2017 r. Wykonane prace mieScily sie w zakresie rob6t umoéwionych, a jedynie ich
rzeczywisty obmiar byl wiekszy, niz wskazany pierwotnie. Nie chodzi zatem o roboty dodatkowe. Warto takze juz w
tym miejscu podkreslié¢, ze obie umowy w imieniu pozwanej zawierali czlonkowie zarzadu wspdlnoty S. U.iB. S.. W
imieniu pozwanej nie wystepowal za§ M. B.. Zgodnie z § 10 uméw, M. B. wystepowal jedynie jako uprawniony do
nadzorowania rob6t w imieniu pozwanej. Nie miat upowaznienia do jakichkolwiek uzgodnien w zakresie przedmiotu
umoéw, wynagrodzenia. Jego obowigzkiem bylo tylko nadzorowanie prac wykonywanych przez powoda. Nie mogl
zatem niczego w imieniu pozwanej uzgadniaé i powod doskonale o tym wiedzial, bowiem zakres kompetencji M.
B. wynikal wprost z umowy. Wreszcie warto zwrdci¢ uwage na fakt, ktory takze zaakcentowal Sad Okregowy, iz 20
pazdziernika 2017 r. doszlo do zawarcia aneksu do umowy z 26 maja 2017 r., w ktérym powdd zgodzit sie wykonaé
prace dodatkowe (wymiane drzwi w pomieszczeniu magazynowo - biurowym i remont kominéw na dachu). Strony
zatem wyraznie rozroznialy prace objete umowa i te wykraczajace poza jej przedmiot. To potwierdza wykladnie sadu
pierwszej instancji, iz rob6t, za ktorych zaplaty domaga sie obecnie powdd, nie traktowano jako dodatkowych (tym
bardziej, ze jak twierdzi powod, juz we wrze$niu 2017 r. informowano M. B. o niezgodno$ci obmiaru z rzeczywisto$cia).
W chwili zawierania aneksu powod juz mial wiedze, iz rzeczywisty obmiar jest wiekszy niz pierwotny, mimo to w
aneksie zgodzil sie obnizy¢ swoje wynagrodzenie, nawet przy wykonaniu prac dodatkowych przewidzianych w zmianie
umowy.

W apelacji postawiono szereg zarzutow naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Pierwszy dotyczyl braku
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, poprzez pominiecie istotnych fragmentéow zeznan K. K. (1) i
R. G.. Jesli chodzi o zeznania §wiadka K. K. (1), to wbrew zarzutowi apelacji, Sad Okregowy nie ustalil, ze pozwana
dowiedziala sie o rozbiezno$ciach w obmiarze 23 listopada 2017 r. Ustalil tylko, ze tego dnia w wiadomo$ci e-mail
zawarto takie informacje. We wcze$niejszym akapicie uzasadnienia, w zakresie ustalenn faktycznych, sad pierwszej
instancji napisat : ,,...O fakcie tym pracownik powddki, K. K. (1) informowal inspektora nadzoru budowlanego, M.
B....”. Wiadomo$¢ e-mail z 23 listopada 2017 r. znajduje sie na k. 72, i wynika z niej, ze K. K. (1) przestal wiadomo$¢
nie M. B, tylko spolce (...). Zatem, Sad Okregowy ustalil, ze M. B. byl juz informowany wcze$niej o rozbiezno$ciach,
nie wskazal jedynie kiedy to mialo miejsce. Dajac wiare w calo$ci zeznaniom K. K. (1) poczynil wiec ustalenia zgodne
z twierdzeniami zawartymi w apelacji. Jak juz pisano, M. B. jedynie z ramienia pozwanej nadzorowal wykonywanie
prac przez powoda. Taki zakres umocowania wynikal z umowy i powod nie wykazal, aby byl szerszy. Matek B.
nie mogl wiec zleci¢ powodowi wykonywania prac nie objetych umowa, i taka sytuacja nigdy nie miala miejsca,
nie wynika to zreszta z zeznan K. K.. Nawet odwolujac sie do art. 25 ustawy prawo budowlane z 7 lipca 1994 r.,
przewidziany w nim zakres obowigzkoéw inspektora nadzoru inwestorskiego nie daje mu kompetencji do zlecania
w imieniu inwestora wykonywania prac dodatkowych, tudziez zawierania w jego imieniu umoéw. Informowanie
inspektora nadzoru o rozbiezno$ciach w zakresie obmiarow, nie mialo zatem zadnego znaczenia dla wskazywanych
przez powoda podstaw prawnych dochodzonego roszczenia. Zarzut dotyczacy pominiecia zeznan prezesa zarzadu
powoda, w zakresie wskazanym w apelacji, nie jest zasadny. P. G. zeznajac wskazywal, ze przedmiotem umowy od
samego poczatku bylo wykonanie prac przy termomodernizacji calego budynku, a nie jego czesci. Owszem, twierdzil,
ze zakres prac wskazywal obmiar, bedacy zalacznikiem do ogloszenia konkursowego. Jednak nie zmienia to faktu,
iz przedmiotem umowy bylo wykonanie prac w budynku jako calo$ci. Z zeznan tych nie mozna zatem wyprowadzic
takiej wykladni postanowien umowy, wedle ktorej, kazdy metr robét, nie objety obmiarem pierwotnym, sprawial, ze
byly to prace dodatkowe. Z zeznan P. G. wynika natomiast, ze w jego ocenie, skoro pozwana zlecita wykonanie prac w
calym budynku, a przedmiar byt zanizony, to oznacza to, ze metraz nie objety przedmiarem stanowil prace dodatkowe.
Z taka wyktadnia nie sposéb sie zgodzi¢, skoro przedmiar pelni funkeje pomocnicze, opisuje powierzchnie, objeto$é
obiektu, ktory jest przedmiotem umowy, a nie odwrotnie. P. G. trafnie zeznal, ze przedmiar ma takie znaczenie, iz



dzieki niemu wszyscy oferenci stosuja te same dane przy kosztorysach ofertowych, pozwala zatem oferty poréwnywac.
Gdyby nie bylo przedmiaru, nie daloby sie poréwnaé w latwy sposob ofert.

Kolejny, drugi zarzut, dotyczacy pominiecia zeznan J. W., nie jest zasadny. W istocie §wiadek we wskazywanym
fragmencie zeznan opisywala spotkanie, w ktérym na pewno uczestniczyl P. G. i zarzad pozwanej. Nie pamietala
innych uczestnikéw, ani daty spotkania. Jednak wskazywala, ze wowczas byla juz wystawiona faktura VAT. Faktura
zostala wystawiona 29 grudnia 2017 r. (k.71), zatem spotkanie musialo mie¢ miejsce po tej dacie. Skarzacy w
zarzucie zacytowal tylko fragment wypowiedzi §wiadka, o niekwestionowaniu przez zarzad wystawionej faktury. Cala
wypowiedz §wiadka brzmi jednak tak, ze zarzad nie zakwestionowal faktury, tylko o§wiadczyl, iz musi przedstawic
sprawe do decyzji calej wspdlnocie. To za$ zmienia catkowicie znaczenie stéw o niezakwestionowaniu faktury. Zarzad
nie uznal roszczenia, nie przyznal, ze byly to prace dodatkowe, tylko wskazal, ze to wspdlnota musi podja¢ decyzje w
jaki sposob odnies¢ sie do zadan powoda. Z pisma wspdlnoty znajdujacego sie na k. 85 wynika, ze pozwana w formie
uchwaly odméwila uznania roszczen powoda. W pismie tym podano, ze do spotkania, ktére opisala $wiadek, doszlto
14 lutego 2018 r.

Trzeci zarzut, dotyczacy pominiecia zeznan §wiadkéw B. G. i K. L. w zakresie czynienia ustalen faktycznych, nie jest
zasadny. Wymienieni nie uczestniczyli w zawieraniu uméw z 26 maja 2017 r., oraz w realizacji inwestycji, w sensie
ewentualnych uzgodnien co do przedmiotu prac, rob6t dodatkowych, rozliczen. W istocie wiec dowdd z tych zeznan
nie ma znaczenia dla oceny zasadno$ci roszczenia powoda.

Zarzut piaty, dotyczacy pominiecia dowodu z opinii bieglego, nie jest zasadny. Z opinii wynika jedynie, jaka byla
warto$¢ prac, co do ktérych zanizono ich obmiar. Dowod ten mialby znaczenie, gdyby sad pierwszej instancji ustalil,
ze powod wykonat prace dodatkowe, nie objete umowa. Sad Okregowy dopuszczajac ten dowdd, zapewne kierowal sie
checia zgromadzenia calego materialu dowodowego, ktory pozwolilby na wydanie takze orzeczenia reformatoryjnego,
bez potrzeby uzupelniania postepowania dowodowego.

Pierwszy z zarzutoéw naruszenia prawa materialnego musi by¢ oceniany lacznie z czwartym zarzutem naruszenia
przepisow postepowania. Oba dotycza nieprawidlowej wykladni o§wiadczen woli stron w umowach z 26 maja 2017
r., w przedmiocie tego, co bylo objete ich zakresem. Zarzuty te sa nieuzasadnione. Skarzacy zarzucil sadowi pierwszej
instancji, ze tenze oparl sie jedynie na interpretacji pozwanej, zamiast odwola¢ sie do wykladni obiektywnej. W
wypadku obu umoéw trzeba przede wszystkim odwola¢ sie do wykladni jezykowej, bowiem ich tresé jest jednoznaczna,
nie budzgca watpliwoSci. W obu umowach, w § 1 ust. 1 wskazano ich przedmiot. Wg uméw byly to: demontaz
azbestu, remont balkondéw, wejscia, cokolu, wykonanie opaski, remont instalacji odgromowej, oraz wykonanie
termomodernizacji budynku. W kazdym wypadku postanowiono takze: ,zgodnie z zakresem robdét ujetym w
kosztorysie ofertowym”. Z tre$ci umoéow wynika wiec, ze przedmiotem termomodernizacji byt caly budynek, a nie
jego 92%, podobnie jak w przypadku pozostalych elementéw umowy. Kosztorys ofertowy przygotowal powdd, a
nie pozwana. W kosztorysie powod nie wycenil wykonania prac w 92%, tylko co do obiektu traktowanego jako
calo$¢. W umowach nie postanowiono, ze ostateczne rozliczenie nastapi po zakonczeniu roboét i ich ostatecznym
obmiarze. Uméwiono sie na wynagrodzenie ryczaltowe za calo$¢ inwestycji, zgodnie z kosztorysem ofertowym
powoda. Interpretacja powoda, iz przedmiotem umoéw nie byla inwestycja traktowana jako calo$é, tylko ta jej czese,
ktéra byla zgodna z obmiarem z kosztorysu ofertowego (powielajacego obmiar z konkursu), jest sprzeczna z trescia
umow, jest nieracjonalna i subiektywna.

W sytuacji, gdy prace wykonane przez powoda nie mialy charakteru robét dodatkowych, zarzuty naruszenia prawa
materialnego, odpowiednio drugi i trzeci, sa bezzasadne. Mozliwo$§¢é odwolania sie do przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu istnialaby tylko wowczas, gdyby powod domagal sie wynagrodzenia za wykonanie rob6t dodatkowych,
co nie mialo w tej sprawie miejsca. Nie doszlo takze do ustnego, a wiec niewaznego w rozumieniu umoéw, ktére w § 11
przewidywaly wymag formy pisemnej dla zmian i uzupelnien, zlecenia powodowi wykonania rob6t. Rozmowy z M. B.
nie moga by¢ tak intepretowane skoro nie mial upowaznienia do wystepowania w imieniu pozwanej w tym zakresie.



Ostatni, czwarty zarzut naruszenia prawa materialnego, jest w sposéb oczywisty bezzasadny. Zmiana stosunkow, o
ktorej mowa w art. 632 § 2 k.c., musi mie¢ charakter zewnetrzny. Tymczasem w niniejszej sprawie réznica w obmiarach
to wynik zaniedban obu stron umowy. Pozwana na etapie konkursu postuzyla sie obmiarami, ktére w pewnej czeéci nie
byly zgodne z rzeczywisto$cia. Powod na etapie konkursu zapewnil, ze zapoznal sie z przedmiotem przyszlej umowy i
nie kwestionuje obmiaru. W istocie czynnosci tych nie wykonal. Na podstawie przedstawionego obmiaru przygotowal
kosztorys ofertowy, ktory stal sie cze$cia umowy. Rozwazanie zatem przez Sad Okregowy przestanek z powolanego

przepisu, oraz art. 357 ' k.c., bylo zbedne, bowiem w sposéb oczywisty nie mozna zastosowaé zadnego z nich.

Na koniec konieczne jest jeszcze odniesienie sie do orzeczen Sadu Najwyzszego, ktére powod powolywal twierdzac,
ze potwierdzaja jego stanowisko.

Stan faktyczny, ktérego dotyczy wyrok Sadu Najwyzszego z 25 czerwca 2010 r., I CSK 544/09, jest odmienny, niz w
niniejszej sprawie. Sad Najwyzszy orzekal w sprawie, w ktorej roboty dodatkowe, tj. wykonanie podwalin zelbetowych
pod zewnetrzne $ciany szczytowe, nie byly objete umowa z 28 czerwca 2006 r., nie ujeto ich w ogble w zakresie
robot. Potrzeba ich wykonania pojawila sie dopiero na etapie rozbidérkowym. Zatem, nie sposob przelozy¢ tego stanu
faktycznego na realia niniejszej sprawy.

Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 9 pazdziernika 2014 r., I CSK 568/13, dotyczy takze sytuacji, gdy przy wynagrodzeniu
ryczaltowym doszlo do wykonania robo6t dodatkowych, nie objetych umowa. Sad Najwyzszy wskazal, ze wowczas
nalezy odwolaé sie do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. W tym wypadku roboty dodatkowe polegaly na
wykonaniu w innym systemie instalacji zimnej wody, bowiem system przewidziany w projekcie byl niedostepny
w sprzedazy, to za$§ wymagalo jeszcze bruzdowania $cian. Wskazany stan faktyczny jest wiec inny niz w niniejszej
sprawie.

Sad Najwyzszy w wyroku z 2 lutego 2011 r., II CSK 414/10, stwierdzil, ze w sytuacji, gdy niewazno§é¢ umowy o
roboty dodatkowe ze wzgledu na niezachowanie formy, uniemozliwia zasadzenie réwnowarto$ci rob6t dodatkowych
jako wynagrodzenia, nie ma przeszkod, aby réwnowartos¢é tych robdot uwzgledni¢ na podstawie przepiséw o
bezpodstawnym wzbogaceniu, skoro o ich warto$§é strona pozwana bezspornie zostala wzbogacona. To orzeczenie
takze dotyczylo sytuacji, gdy doszlo do wykonania rob6t dodatkowych, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

W wyroku z 21 lutego 2013 1., IV CSK 354/12, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze istotna zmiana stosunkéw w rozumieniu art.
632 § 2 k.c., dotyczy wylacznie zdarzenia zewnetrznego, niezaleznego od stron, ktorego nie byly w stanie obiektywnie
przewidzie¢ w dacie zawarcia umowy. Na gruncie tego przepisu wykluczone sa natomiast okolicznos$ci zalezne od
stron, czy tez zdarzenia losowe o charakterze indywidualnym zagrazajace wykonawcy razaca strata. Artykul 632 § 2
k.c. dotyczy podwyzszenia ryczaltu, w razie zaistnienia przestanek materialnoprawnych, w stosunku do uzgodnionego
przez strony wynagrodzenia za przedmiot rob6t objetych umowa, nie moze natomiast znalezé zastosowania w
stosunku do rob6t budowlanych nie objetych zakresem umowy. W tej czeéci stron nie laczyl bowiem stosunek umowny
z uzgodnionym wynagrodzeniem ryczalttowym, ktéry ma by¢ zmodyfikowany przez sad na podstawie art. 632 § 2 k.c.
przez podwyzszenie ryczattu. Orzeczenie to zapadlo takze na innym stanie faktycznym, bowiem dotyczylo sytuacji, gdy
wykonane zostaly roboty dodatkowe, nie przewidziane w umowie, w zwigzku ze zmiang przebiegu budowanej drogi
przez las (bagno), co zwiekszylo jej dlugos¢, oraz zaszla konieczno$é jej utwardzenia.

Sad Najwyzszy w wyroku z 1 grudnia 2010 r., I CSK 64/10, rozwazal kwestie podstawy faktycznej, koniecznej dla
uwzgledniania roszczenia nie wynikajacego z umowy o roboty budowlane, tylko z przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Orzeczenie to zatem, w sytuacji, gdy powdd nie wykonywal rob6t dodatkowych, nie znajduje
zastosowania w niniejszej sprawie.

Podsumowujac, wszystkie zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, oraz materialnego byly bezzasadne. Z
tego wzgledu apelacje powoda oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.
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